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Uwaga: Artykuly bez blizszego oznaczenia sg artykulami ustawy o ochronie praw na-
bywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego.
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Ustawa z 16.09.2011 r. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jed-
norodzinnego (ustawa deweloperska) po raz pierwszy wprowadzita do prawa polskiego
przepisy szczegélowo normujace problematyke transakcji na rynku deweloperskim.
Podstawowym zamystem ustawodawcy byla ochrona intereséw nabywcy, czemu dat
wyraz w komentowanych przepisach.

Ochrone te realizuje si¢ na kilku plaszczyznach. Przede wszystkim ochronie podlegaja
wplaty dokonywane przez nabywcdw na poczet wynagrodzenia dewelopera z tytulu
umoéw deweloperskich i umoéw przedwstepnych. Wplaty takie obligatoryjnie muszg by¢
kierowane na mieszkaniowy rachunek powierniczy typu otwartego lub zamknietego,
a deweloper ma do nich ograniczony dostep. Ponadto na etapie przedkontraktowym
natozono na dewelopera obszerne obowiazki informacyjne wzgledem potencjalnych
nabywcéw, w szczegdlnoéci nakaz sporzadzenia sformalizowanego prospektu. Celem
tych obowiazkow jest dostarczenie potencjalnemu nabywcy informacji, ktére sa mu po-
trzebne do podjecia racjonalnej decyzji o zawarciu umowy z deweloperem.

De lege lata wprowadzono obligatoryjng forme aktu notarialnego odnosnie do zawarcia
umowy deweloperskiej oraz poprzedzajacej ja umowy przedwstepnej. Dokument takiej
umowy musi — w interesie nabywcy - zawiera¢ wiele rozbudowanych postanowien
o charakterze normatywnym oraz informacyjnym. Co wigcej, postanowienia tej umowy
nie mogg by¢ dla nabywcy mniej korzystne niz przepisy komentowanej ustawy.

Niebagatelng role odgrywaja réwniez przepisy, ktére przyznajg nabywcy rozbudowane
uprawnienia do wycofania si¢ z umowy deweloperskiej (umowy przedwstepnej), gdy
wystapily okreslone uchybienia na etapie przedkontraktowym albo na etapie zawierania
tej umowy. W aktualnym stanie prawnym wzmocniono tez pozycje prawng nabywcy na
wypadek ogloszenia upadlosci przez dewelopera lub otwarcia postepowania restruktu-
ryzacyjnego wobec dewelopera.

Przepisy ustawy deweloperskiej stoja na niskim poziomie legislacyjnym. Przepisy te za-
wieraja bledy jezykowe i logiczne, s3 niespojne pod wzgledem systemowym, wprowa-
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Wstep

dzajg czesto wadliwe rozwigzania merytoryczne. Niejasna redakcja wielu przepisow
omawianej ustawy stanowi w praktyce podioze do licznych sporéw interpretacyjnych.
Celem niniejszego komentarza jest nie tylko przedstawienie tych przepisow, lecz takze
rozstrzygniecie — z uwzglednieniem wykfadni systemowej oraz funkcjonalnej — powsta-
jacych probleméw praktycznych i kontrowersji.

W ksigzce uwzgledniono stan prawny na 20.01.2018 r.
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o ochronie praw nabywcy lokalu
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ROZDZIAL 1

Przepisy ogodlne

[Przedmiotowy zakres regulacjil

Ustawa reguluje zasady ochrony praw nabywcy, wobec ktérego deweloper zobowig-
zuje si¢ do ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu mieszkalnego i przeniesienia
wlasno$ci tego lokalu na nabywce, albo do przeniesienia na nabywce wlasnosci nie-
ruchomosci zabudowanej domem jednorodzinnym lub uzytkowania wieczystego
nieruchomosci gruntowej i wlasnosci domujednorodzinnego na niej posadowionego
stanowigcego odrebna nieruchomos¢.

I. WPROWADZENIE

1. Ustawa o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego
(ustawa deweloperska) obowigzuje od 29.04.2012 r.

2. Bezposérednim impulsem do uchwalenia przepiséw ustawy deweloperskiej byto posta-
nowienie sygnalizacyjne Trybunatu Konstytucyjnego z 2.08.2010 r., S 3/10 (OTK-B
2010/6, poz. 407). W postanowieniu tym TK stwierdzit istnienie luki prawnej dotyczacej
stosunkow miedzy stronami umowy deweloperskiej i brak dostatecznej ochrony praw
nabywcéw mieszkan. Zasygnalizowal Sejmowi Rzeczypospolitej Polskiej oraz Radzie
Ministréow potrzebe podjecia inicjatywy ustawodawczej w celu usuniecia tej luki i za-
pewnienia spojnosci polskiego systemu prawnego.

»W istniejacym stanie prawnym, ze wzgledu na fakt, ze upadlosci firm deweloperskich
dzialajacych na polskim rynku nie sg jednostkowymi sytuacjami, niezbedne jest wpro-
wadzenie szczegdlnych mechanizméw chronigcych interesy nabywcow, zwlaszcza wo-
bec faktycznych dysproporcji w kontraktowej pozycji stron umowy deweloperskiej. Ko-
nieczne jest zatem okre$lenie wzajemnych praw i obowigzkéw stron takiej umowy, spo-
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Art. 1 Rozdzial 1. Przepisy ogélne

sobu jej wykonania, a takze odpowiedzialno$ci stron w razie jej niewykonania lub nie-
nalezytego wykonania. Niezbedne jest ponadto wprowadzenie mechanizméw
ochronnych dla nabywcéw mieszkan w sytuacji, gdy umowa zobowiazujaca lub przed-
wstepna nie zostaly zawarte w formie aktu notarialnego. Istniejaca w tym obszarze luka
prawna nie tylko nie sprzyja spéjnosci systemu prawnego Rzeczypospolitej, ale rowniez
zagraza realizacji wartoéci konstytucyjnych wyrazonych w art. 75 i art. 76 Konstytucji”
(postanowienie TK z 2.08.2010 r., S 3/10, OTK-B 2010/6, poz. 407).

Stosowna inicjatywa ustawodawcza wyplyneta od grupy postow, ktorzy ztozyli w Sejmie
projekt przepiséw u.o.p.n. Projekt ten w toku prac legislacyjnych ulegl znaczacym zmia-
nom.

Z pi$miennictwa por. P. Chmielnicki, Zrédta i efektywnos¢ regulacji dotyczgcych nabycia
lokalu lub domu od dewelopera. Ocena wstgpna, PPP 2014/7-8, s. 141 i n.

. Przed 29.04.2012 r. przepisy prawa polskiego w niewielkim stopniu zapewnialy ochrone
kontrahentom deweloperéw. W szczegdlnoéci ochrona ta byla niewystarczajaca, gdy
dochodzito do upadto$ci dewelopera.

»Polska jest jednym z krajéw Unii Europejskiej, w ktorym ryzyko inwestycji dewelo-
perskiej ponosi nabywca (klient). Nie moze on zrealizowa¢ roszczenia o oddanie lokalu
mieszkalnego lub domu jednorodzinnego, zwanych dalej «lokalem», w danym przed-
siewzieciu deweloperskim, tracgc nie tylko upragniony lokal, ale réwniez oszczednosci
oraz zostaje z kredytami, ktérych splata jest obliczona na wiele lat, poniewaz w polskim
prawie nie uregulowano tego problemu. Obowigzujace przepisy prawa w sposob nie-
wystarczajacy chronig interesy nabywcoéw bedacych klientami firm deweloperskich”
(Uzasadnienie projektu ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego, Sejm VI kadencji, druk sejmowy nr 4349 z 9.06.2011 r.,
www.sejm.gov.pl, s. 21).

. W wielu innych panstwach Unii Europejskiej od dawna obowigzuja regulacje, ktdre
szczegotowo chronia nabywcow zawierajacych umowy z deweloperami. Problematyka
ta nie jest jednak zharmonizowana w ramach prawodawstwa Unii Europejskiej. Szerzej
por. B. Gliniecki [w:] Prawo spétdzielcze i mieszkaniowe. Komentarz, t. 6B, red. K. Osajda,
Warszawa 2018, s. 973-974; B. Gliniecki, Umowa deweloperska. Konstrukcja prawna
i zabezpieczenie wzajemnych roszczeri stron, Warszawa 2012, s. 49 i n.; W. Plesinski,
Regulacja dziatalnosci deweloperskiej i instrumenty ochrony nabywcy w prawie niemiec-
kim [w:] Dziatalnos¢ deweloperska w praktyce obrotu gospodarczego, red. M. Krolikow-
ska-Olczak, A. Bieranowski, ].J. Ziety, Warszawa 2014, s. 108 i n.; R. Strzelczyk, Umowa
deweloperska w systemie prawa prywatnego, Warszawa 2013, s. 9in.; W. Wenda, Unijne
aspekty ustawy z dnia 16 wrzesnia 2011 r. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego
lub domu jednorodzinnego [w:] Polska wobec standardéw Unii Europejskiej, red. P. Kucz-
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10.

Rozdzial 1. Przepisy ogélne Art. 1

ma, Polkowice 2015; J. Wszotek, Ochrona nabywcéw lokali w budowie w ustawodaw-
stwach wybranych panstw europejskich, ,Rejent” 2011/1, s. 89 i n.

Il. CEL USTAWY DEWELOPERSKIEJ

. Ogdlnym celem przepiséw komentowanej ustawy - jak sama nazwa ustawy wskazuje —

jest ochrona nabywcéw. Ochrone te realizuje sie na kilku plaszczyznach.

. Po pierwsze, ochronie podlegaja wplaty dokonywane przez nabywcéw na poczet wyna-

grodzenia dewelopera z tytulu umoéw deweloperskich i uméw przedwstepnych
(por. np. B. Gliniecki [w:] Prawo..., s. 964-965). Wplaty takie obligatoryjnie muszg by¢
kierowane na mieszkaniowy rachunek powierniczy typu otwartego lub zamknietego.
Deweloper ma ograniczony dostep do srodkéw zgromadzonych na tym rachunku (zob.
art.4in.).

. Po drugie, na etapie przedkontraktowym natozono na dewelopera obowigzki informa-

cyjne wzgledem potencjalnych nabywcéw (art. 17-21). Celem tych obowigzkow jest
dostarczenie potencjalnemu nabywcy informacji, ktére sa3 mu potrzebne do podjecia
racjonalnej decyzji o zawarciu umowy z deweloperem. Podstawowym instrumentem
ochrony nabywcy jest prospekt informacyjny, ktéry deweloper ma obowigzek doreczy¢
potencjalnemu nabywcy na jego zadanie (art. 18 ust. 1).

. Po trzecie, wprowadzono obligatoryjna forme aktu notarialnego odnoénie do zawarcia

umowy deweloperskiej (art. 26 ust. 1) oraz umowy przedwstepnej (art. 2 ust. 2). Umoz-
liwia to nabywcy m.in. skorzystanie z fachowej pomocy notariusza przy dokonywaniu
czynnosci prawne;j.

. Po czwarte, dokument umowy deweloperskiej musi — w interesie nabywcy — zawiera¢

wiele rozbudowanych postanowien o charakterze normatywnym oraz informacyjnym
(art. 22 ust. 1). Wprowadzano zasade, Ze postanowienia tej umowy nie moga by¢ dla
nabywcy mniej korzystne niz przepisy ustawy deweloperskiej (art. 28).

Pozycje prawng nabywcy wzmacniaja ujawnienie roszczenia w ksiedze wieczystej
(art. 23) oraz procedura odbioru lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego be-
dacego przedmiotem umowy deweloperskiej (art. 27).

Po pigte, nabywcy przyznano rozbudowane uprawnienia do wycofania si¢ z umowy
deweloperskiej (umowy przedwstepnej), gdy wystapily okreslone uchybienia na etapie
przedkontraktowym albo na etapie zawierania tej umowy (art. 29 ust. 1-3).
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Tomasz Czech - doktor nauk prawnych; radca prawny; autor cenionych komentarzy, m.in. do
ustaw: o kredycie konsumenckim, o prawach konsumenta, o ksiegach wieczystych i hipotece,
a takze wielu innych publikacji z dziedziny prawa cywilnego i bankowego.

W publikacji przedstawiono obszerng analize przepisow ustawy o ochronie praw nabywcy
lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego, tzw. ustawy deweloperskiej, z uwzglednie-
niem powigzanych z nimi przepiséw Kodeksu cywilnego, Prawa upadlosciowego, Prawa
restrukturyzacyjnego oraz Prawa bankowego. Szczegélny nacisk polozono na wyjasnienie
spornych aspektéw umowy deweloperskiej oraz umowy mieszkaniowego rachunku powierni-
czego. Niewatpliwym walorem ksigzki sg liczne obrazowe przyklady oraz praktyczne wska-
z6wki dotyczace stosowania komentowanych przepiséow w obrocie gospodarczym.

Autor omawia najnowsze zmiany dotyczace m.in.:

- upadlosci dewelopera,

- otwarcia postgpowania restrukturyzacyjnego w stosunku do dewelopera,

- zlozenia wniosku przez notariusza o wpis w ksigdze wieczystej roszczenia z tytutu umowy
deweloperskiej.

W ksiazce oprocz orzecznictwa sagdow okregowych, apelacyjnych i Sadu Najwyzszego wyko-
rzystano bogate orzecznictwo Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw na temat klauzul
abuzywnych w umowach deweloperskich oraz decyzje Prezesa UOKiK w odniesieniu do
praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentow.

Ksigzka pomoze w pracy adwokatéw, radcéw prawnych, sedziéw i notariuszy. Zainteresuje
réwniez przedsigbiorcéw budowlanych i inne osoby zajmujace si¢ obrotem nieruchomosciami.
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